Sygn. akt V ACa 983/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Sedziowie : SA Wieslawa Namirska
SO del. Arkadiusz Przybylo
Protokolant : Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2016 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy Miejskiej Z.

przeciwko L. M. iJ. H.

o zaplate

na skutek apelacji powodki i pozwanej J. H.

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 20 listopada 2013 r., sygn. akt IT C 142/12

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie 1 w zakresie zasadzajacym od pozwanej J. H. solidarnie
z pozwanym L. M. kwote 1.000.000 (jeden milion) zlotych
z ustawowymi odsetkami i w tej czeéci powddztwo w stosunku do pozwanej J. H. oddala

oraz w zakresie zasadzonych odsetek o tyle, Ze od dnia 1 stycznia 2016r. zasadza odsetki ustawowe za op6Znienie,

- wpunkcie 3 w ten sposob, ze tytutem kosztow procesu zasadza solidarnie od pozwanych L. M. iJ. H. na rzecz powodki
kwote 29.472 (dwadzieScia dziewieé tysiecy czterysta siedemdziesiat dwa) zlote oraz od pozwanego L. M. na rzecz

powodki kwote 38.964 (trzydziesci osiem tysiecy dziewiecset sze$cdziesiat cztery) zlote;

2. oddala apelacje powo6dki;

3. zasgdza od powodki na rzecz pozwanej J. H. kwote 16.200 (szesnaScie tysiecy dwieécie) zlotych tytulem kosztow

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego;



4. zasadza od powodki na rzecz pozwanego E. M. kwote 12.617 (dwanasScie tysiecy szeSéset siedemnascie) ztotych
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego;

5. nakazuje pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego
w Gliwicach) kwote 50.000 (piec¢dziesigt tysiecy) zlotych tytulem oplaty od apelacji, ktorej powodka nie miala
obowiazku uisci¢.

SO del. Arkadiusz Przybylo SSA Olga Gornowicz-Owczarek SA Wieslawa Namirska

Sygn. akt V ACa 983/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem, zaocznym wzgledem pozwanego L. M., Sad Okregowy w Gliwicach zasadzil solidarnie od
pozwanych L. M. i J. H. na rzecz powddki Gminy Miejskiej Z. kwote 1.950.000 z} z ustawowymi odsetkami od 18
maja 2012 r., w pozostalej czesci oddalil powddztwo oraz orzekl o kosztach procesu, przy czym wyrokowi nadal rygor
natychmiastowej wykonalno$ci w czeéci uwzgledniajacej powodztwo skierowane przeciwko pozwanemu L. M. oraz
orzekajacej o kosztach procesu od niego.

Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

Strony uzgodnily ze pozwani L. M. i J. H. (poprzednio M.) sprzedadzg powodowi nieruchomo$é stanowiaca dziatke
o nr (...) opisang w KW nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w (...) bedaca przedmiotem ich wspotwlasnosci.
Pozwani w tym czasie pozostawali malzenstwem, wczeSniej w roku 2007 zawarli umowe notarialng o rozdzielno$ci
majatkowej malzenskiej, ale faktu tego nie odnotowano w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci. W sierpniu 2011 roku
sad rozwiazal malzenistwo pozwanych przez rozwod.

Strony w dniu 06 lipca 2010 sporzadzily protokél uzgodnien, ktoéry, po naniesieniu poprawek, podpisaly wraz
z przedwstepng umowa sprzedazy w dniu 07.07.2010 r. W chwili dokonywania uzgodnien i zawierania umowy
przedwstepnej nieruchomo$é byla obcigzona dwiema hipotekami z tytulu zawartych przez pozwanych umow
kredytowych na rzecz Banku (...) w K.. Pierwsza hipoteka opiewala na kwote 1.260.000 zl, druga na kwote 2.900.000
z}.

Na podstawie umowy przedwstepnej i protokolu uzgodnien pozwani zobowigzali sie sprzedaé powodowi
nieruchomo$¢ za kwote 2.950.000 zl do dnia 31.01.2012 roku po spelnieniu warunku wykreslenia wszystkich obcigzen
z dzialu IV ksiegi wieczystej. Powodka miala uiSci¢ pozwanym cene sprzedazy nieruchomos$ci w czterech ratach:
630.000z1 do dnia 13.07.2010 roku, 320.000 zt do dnia 31.07.2010 roku — obie platne do ragk pozwanych, 1.000.000
platna do 31.01.2011 roku i 1.000.000 zt do dnia 31.01.2012 roku - na konto banku, ktory udzielil kredytu malzonkom
M.. Protokol uzgodnien wskazywal w § 2, ze trzecia rata zostanie przelana na rachunek prowadzony przez Bank (...)
w K. na rachunek prowadzony dla kredytu obrotowego zbywcy. Zbywcy zobowiazywali sie do biezacej splaty kredytu
iinformowania na biezgco nabywcy poprzez przedstawianie dowodow wplat.

Bank (...) w zaswiadczeniu z dnia 2 lipca 2010 r. przedstawil wysoko$¢ zadluzenia pozwanych z tytulu kredytu
inwestycyjnego i obrotowego, potwierdzil, ze zabezpieczeniem jest hipoteka na nieruchomosci, ktéra powodka
zamierzala kupié i wskazal numery rachunkow, na ktére nalezy splaca¢ kredyty. Zaswiadczenie to zostal o przedlozone
powddce.



Nadto strony uzgodnily w §6 umowy przedwstepnej, ze o ile pozwani nie przeniosg z wlasnej winy wlasnosé
nieruchomos$ci na powddke w terminie, zobowiazani beda do zaplaty do dnia 25.02.2012 roku kary umownej w kwocie
1.000.000 z}.

Powddka uicila na rzecz pozwanych na rachunek J. i £.. M. pierwszg i druga rate w kwocie lacznej 950.000 zl.

L. M. w dniu 25 stycznia 2011 roku zwrécil sie do Prezydenta Miasta Z. o przelanie trzeciej raty na inny wskazany w
piSmie rachunek. Powodka uiscila w okresie od 9 lutego 2011 r. do 9 maja 2011 r. lgcznie 1.000.000 zl na rachunek
wskazany w piSmie £. M..

W dniu 7 pazdziernika 2011 r. Bank udzielajacy pozwanym kredytu poinformowal Prezydenta Miasta Z., ze kwota
1.000.000 z} nie wplynela na rachunek kredytowy wskazany przez Bank w zas§wiadczeniu z dnia 2 lipca 2010 roku,
Bank nie o odnotowal zadnych wplat z tytulu kredytu i warunkiem wykreé$lenia zabezpieczajacej kredyt hipoteki z
nieruchomodci jest wplata na rzecz banku kwoty 2.000.000 zk.

Wskazany przez L. M. rachunek okazal sie jego prywatnym rachunkiem, do ktérego umocowania nie posiadala
pozwana J. H.. Po otrzymaniu pisma Banku informujacego o braku splaty kredytu odbylo sie w dniu 3 listopada
2011 roku spotkanie przedstawicieli pow6dki z pozwanym L. M.. Pozwany przyznal, ze kwota 1.000.000 z! nie zostala
wplacona na rachunek obstugujacy kredyt, lecz na jego rachunek, a otrzymang kwote nie przeznaczyt na splate
kredytu, lecz zainwestowal we wlasne cele i obecnie wskutek zlej inwestycji utraci te §rodki. Przyznal, ze do splaty
kredytu pozostalo okolo 1,8 mln zlotych. W zwiazku z powyzszym powod nie uiécil na rzecz pozwanych ostatniej
raty. W dniu podpisania umowy sprzedazy stawili sie w imieniu powodki Z. D. i W. K., ktérzy o$wiadezyli, ze z
uwagi na niespehlienie warunku okre$lonych w § 4 umowy przedwstepnej sprzedazy nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Pozwana J. H. w piémie kierowanym do Prezydenta Miasta Z. z dnia 31 stycznia 2012 roku oéwiadczyla, ze odstepuje
od umowy przedwstepnej, bowiem do umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy kupujacego ze skutkami prawnymi dla
wplaconego zadatku.

W tych okolicznosciach Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze zadanie powo6dki zastuguje na uwzglednienie tylko
w cze$ci.

Sad Okregowy stwierdzil, ze mial na wzgledzie, iz nieruchomoé¢ byla objeta wspo6lnoécia ustawowa pozwanych,
ktora zostala zniesiona umownie, w wyniku czego na mocy art. 50" k.r.o. prawo wlasnosci przystugiwalo kazdemu
z pozwanych w czeSciach réwnych, co jednak nie zostalo odnotowane w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomoéci. Wyjaénil, Ze ta zmiana, jak i ustanie malzehstwa pozwanych na skutek orzeczenia rozwodu
(powddka nie wiedziala o rozwigzaniu malzenstwa zbywcow) sa bez znaczenia dla odpowiedzialno$ci pozwanych
wzgledem powodki, ktérzy odpowiadaja solidarnie. Pozwani bowiem wspélnie, jako wspotwlasSciciele nieruchomosci,
zaciagneli zobowigzanie zbycia nieruchomo$ci powddce. Przepis art. 370 k.c. stanowi, ze jezeli kilka osob zaciagnelo
zobowigzanie dotyczace ich wspolnego mienia, s3 one zobowigzane solidarnie, chyba ze uméwiono sie inaczej.
Odwolujac sie do judykatury, Sad Okregowy podkreslil, Ze ostatnio wskazany przepis znajduje zastosowanie takze
do malzonkéw, jezeli sa spelnione przestanki w nim okreslone, to jest wspélne zaciagniecie przez malzonkéw
zobowigzania dotyczacego ich wsp6lnego mienia. Pozwani byli rowniez wierzycielami solidarnymi powodki w zakresie
$wiadczenia pienieznego, ktérego spelnienie do rak jednego z nich odnosilo skutek wzgledem drugiego (art. 367k.c.). Z
tych przyczyn Sad Okregowy uznal, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest nieotrzymanie przez pozwana od powodki
kwoty 1.000.000 zl, ktéra powddka wplacila na rachunek bankowy wylacznie pozwanego.

Poniewaz przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomos$ci nie doszla do skutku, odpadla podstawa $wiadczenia
pienieznego, ktére powddka spehila lacznie w kwocie 1.950.000 zL. Tym samym $wiadczenie pieniezne stalo sie
nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2 k.c., gdy nie zostala zawarta umowa przyrzeczona. Na pozwanych spoczywat
obowiazek zwrotu $§wiadczenia nienaleznego. Wiedzieli o obowiazku zwrotu §wiadczenia w razie niewywigzania sie



z zobowiazania sprzedazy, a wyzbywajac sie korzySci powinni byli liczy¢ sie ze zwrotem (art. 409 k.c.). Rowniez w
tym zakresie pozwani odpowiadaja solidarnie. Sad Okregowy stwierdzil tez, ze uwzglednienie, ktéry z dluznikow
solidarnych i, w jakim zakresie spowodowal niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, nastepuje
dopiero w ramach rozliczen regresowych, nie ma to natomiast znaczenia w stosunkach miedzy wierzycielem a
dluznikami solidarnymi. Powddka przekazala pozwanym kwote 1.950.000 zI w ramach wzajemnych zobowigzan.
Gdy nie zawarto umowy przyrzeczonej i jej zawarcie wskutek nieziszczenia sie warunkéw (wykreélenia hipotek) nie
bylo mozliwe, podstawa §wiadczenia przez powodke odpadla i pozwani powinni zwrdci¢ Gminie przekazang im sume
pieniezna.

Sad Okregowy podkreslil, ze zadna ze stron nie spelnila w pelni wzajemnych zobowigzan. Dzialania obu stron mialy
wplyw na to, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Wina powddki polegala na tym, ze nie zaplacila trzeciej
raty, ktéra miala obowigzek wplaci¢ na rachunek bankowy przeznaczony do obsltugi kredytu, nie dochowata nalezytej
starannoS$ci w tym zakresie. Ponadto opdznila sie z zaplata kwoty 1.000.000 zl. Pow6dka nie dochowala nalezytej
starannoSci przy ustalaniu rachunku bankowego, na ktéry miala by¢ dokonana zaplata. W uzgodnieniu stron i w
umowie przedwstepnej strony ustalily, Zze powodka bedzie splacala czes¢ zadluzenia w celu wykreslenia hipoteki.
Nieprawidlowo$¢ we wplacie tej raty miala ten skutek, ze pozwani przynajmniej w czeSci nie mogli wywigzaé sie ze
swojego zobowiazania i wykre§li¢ hipoteki. Kwota ta nie pokrywala w calo$ci wszystkich dlugéw zabezpieczonych
hipotecznie na nieruchomosci i pozwani réwniez we wlasnym zakresie swoje zadluzenie powinni splaci¢. Niemniej
strona powodowa przyczynila sie brakiem starannosci do tego, ze pozwani nie mogli sie wywiaza¢ z obowigzku
zawarcia umowy przyrzeczonej wskutek niewykreslenia hipoteki. Rowniez z winy pozwanych nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, gdyz wprowadzili powodke w blad. Pozwany L. M. wskazal niewlaéciwy rachunek bankowy,
za$ powodka na ten rachunek przelala Srodki pieniezne. Wbrew umownemu obowigzkowi, pozwani nie informowali
powodki o stanie zadluzenia, jak tez nie podjeli dzialan w celu splaty zadluzenia i wykreslenia hipoteki. Z tych przyczyn
Sad Okregowy uznal, ze dzialania i postawa obu stron umowy doprowadzily do niezawarcia umowy przyrzeczone;j.
Umowa ta nie zostala zawarta z winy obu stron. Odstgpienie od umowy przedwstepnej przez pozwang, o§wiadczeniem
zawartym w piSmie z 31 stycznia 2012 r. nie wywolalo skutku prawnego, gdyz nastgpilo bez wymaganej formy prawnej
oraz wspoldzialania i zgody wspotwlasciciela nieruchomosci.

Sad Okregowy wyjasénil, ze skoro z § 6 umowy przedwstepnej wynika, ze zbywcy zobowiazani sa do zaplaty kary
umownej, jezeli z wlasnej winy nie przeniosa wlasno$ci nieruchomosci, to powddztwo o zaplate kary umownej jest
bezzasadne. Pozwana nie moze zatrzyma¢ zadatku w kwocie 950.000 zL. W art. 394 k.c. mowa jest o zwrocie zadatku,
ale nie w sytuacji, gdy obie strony ponosza odpowiedzialnos¢ za to, ze do wykonania umowy nie doszlo.

Poniewaz pozwany L. M. nie zajal stanowiska w sprawie, wyrok jest zaoczny wzgledem niego. Sad Okregowy
nadal wyrokowi zaocznemu rygor natychmiastowej wykonalnos$ci w czeSci uwzgledniajacej powodztwo skierowane
przeciwko pozwanemu (art. 333 § 1 pkt 3 k.p.c.).

Orzeczenie o kosztach procesu Sad Okregowy umotywowat trescig art. 1001 art. 105 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu oraz
wynikiem procesu (powddztwo zostalo uwzglednione w 2/3 czeéciach).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.

Powdbdka zaskarzyla wyrok w czeéci, w jakiej oddalono powddztwo w stosunku do obu pozwanych oraz orzekajacej
o kosztach postepowania i wniosla o jego zmiane poprzez zasadzenie solidarnie od pozwanych na jej rzecz kwoty
1.000.000 z} tytulem kary umownej oraz kosztow postepowania za obie instancje w pelnej wysoko$ci, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.



Powodka zarzucila sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez
przyjecie, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn zawinionych przez obie strony, w efekcie czego
kara umowna jej sie nie nalezy.

W odpowiedzi na apelacje powodki pozwana J. H. wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego. Rowniez odpowiedZ na apelacje ztozyl pozwany L. M., ktory takze domagal sie jej oddalenia i zasgdzenie
kosztow postepowania apelacyjnego.

Pozwana J. H. zaskarzyla wyrok w czeéci do kwoty 1.000.000 7zl z ustawowymi odsetkami oraz w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach postepowania i domagala sie jego zmiany poprzez oddalenie powoddztwa i zasgdzenie
kosztow postepowania za obie instancje.

Pozwana zarzucila:

- sprzeczno$¢ ustalen Sadu z zebranym materialem dowodowym polegajaca na przyjeciu, iz powodka wywigzala sie z
wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 77 lipca 2010 r. obowigzku zaplaty trzeciej raty ceny sprzedazy
w kwocie 1.000.000 zti dokonala tej wplaty - cho¢ na zly rachunek i z opdznieniem - na rachunek bankowy pozwanych;

- naruszenie art. 366 §1 k.c. w zwigzku z art. 390 § 1 k.c. w zwigzku z art. 405 k.c. i art. 410 § 1, § 2 k.c.
polegajace na przyjeciu, ze w przypadku nie dojs$cia do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy i domagania sie
przez powodke zwrotu kwot, ktore Swiadczyla na poczet przyszlej ceny sprzedazy jako $wiadczenia nienaleznego
(art.410 k.c.), pozwani zobowigzani do sprzedazy ponosza solidarna odpowiedzialno$¢ z tytulu zobowigzania do
zwrotu §wiadczonych przez powddke nienaleznie kwot, gdyz umowe przedwstepna zawarli wspolnie i dotyczyla ona
ich wspolnego mienia mimo, iz takie roszczenie powddki nie jest roszczeniem z umowy przedwstepnej, ale oparte jest
o0 przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, a niewykonanie umowy przedwstepnej stanowi jedynie jeden z elementow
podstawy roszczenia o zwrot nienaleznego Swiadczenia;

- naruszenie art. 367 § 1 k.c. w zwiazku z art. 390 § 1 k.c. i art. 397 § 1 k.c. polegajace na przyjeciu, ze w
zakresie roszczenia o zaplate rat na poczet $wiadczenia ceny sprzedazy zwigzanego z zawarciem przyrzeczonej umowy
sprzedazy pozwani byli wierzycielami solidarnymi mimo, iz w momencie zawarcia umowy przedwstepnej obowigzywal
w ich malzenstwie ustrdj rozdzielnosci majatkowej, wobec czego byli wspotwlascicielami w cze$ciach ulamkowych
przedmiotu sprzedazy, co przy podzielno$ci $wiadczenia pienieznego wskazuje na brak solidarno$ci czynnej po ich
stronie.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Wyrokiem z dnia 19 wrze$nia 2014 r. Sad Apelacyjny w Katowicach dokonal zmiany
zaskarzonego wyrok Sadu Okregowego:

- w punkcie 1 w ten sposdb, ze zasadzil solidarnie od pozwanych L. M. i J. H. na rzecz pow6dki kwote 950.000 zlotych
z ustawowymi odsetkami od 18 maja 2012 r. oraz zasadzil od pozwanego L. M. na rzecz powo6dki kwote 1.000.000
zlotych z ustawowymi odsetkami od 18 maja 2012 r. i oddalil w pozostalej cze$ci powddztwo przeciwko pozwanej J. H.;

- w punkcie 3 w ten sposdb, ze tytutem kosztow procesu zasgdzil solidarnie od pozwanych E. M. iJ. H. na rzecz powo6dki
kwote 36.608 zlotych oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 34.859 zlotych.

Apelacje powodki oddalil. Koszty postepowania apelacyjnego znidst wzajemnie miedzy powddka a pozwana J. H.. Na
rzecz pozwanego L. M. zasadzit od powddki koszty postepowania apelacyjnego w wysokoSci 7.217 zb. I nakazal pobrac
od powddki na rzecz Skarbu Panstwa kwote 50.000 zt.



Opierajac sie w znacznej czedci na ustaleniach faktycznych poczynionych przez Sad Okregowy i uzupelniajac je
na podstawie dowod6éw przeprowadzonych w pierwszej instancji Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja pozwanej J. H.
zashuguje na uwzglednienie w calo$ci, natomiast apelacja powodki jako nieuzasadniona podlega oddaleniu.

Na ich podstawie Sad Apelacyjny przyjal, iz zawarte w § 4 umowy przedwstepnej postanowienie obejmowalo nie tylko
obowiazek zbywcow dokonania wykreslenia wszystkich obciazen z dzialu IV ksiegi wieczystej nieruchomosci, ale takze
wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci umieszezony w dziale IIT ksiegi. Jednak przychylil sie do
argumentacji pozwanej, iz w razie wywigzania sie przez powodke z obowigzku zaplaty dwoch ostatnich rat zgodnie
z tre$cia umowy przedwstepnej, zachodzitaby podstawa do wykreslenia wpiséw zaréwno z dzialu 1V, jak i z dzialu
ITI, gdyz postepowanie egzekucyjne opisane w dziale trzecim przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej zostalo
umorzone, a wierzyciel zaspokojony.

Sad Apelacyjny przyjal, ze powddka nie wywigzala sie z warunkéw umowy stron dokonujac wplaty trzeciej raty na
konto bankowe wskazane w odrebnym pi$mie pozwanego L. M., co doprowadzito do braku zaspokojenia wierzyciela
zbywcy z tytulu udzielonych kredytoéw. A poniewaz kara umowna przystugiwala powodce tylko w sytuacji, gdy wine
za niedoj$cie do skutku umowy przyrzeczonej ponosila wylacznie strona pozwana, to jej zadanie w okoliczno$ciach
sprawy nie bylo uzasadnione.

W odniesieniu do apelacji pozwanej Sad Apelacyjny, stosujac regule wyrazona w art. 371 k.c., uznal, iz pozwana nie
moze ponosi¢ skutkow szkodliwego dla niej dzialania drugiej z dtuznikow solidarnych, ktore polegalo na wskazaniu
rachunku bankowego niezgodnego z treécia stosunku prawnego laczacego strony. Z tych wzgledow stwierdzil, ze
pozwana nie ma obowigzku zwrotu ceny nieruchomosci w takim zakresie, w jakim na skutek wymienionego dzialania
pozwanego, nie skorzystala tego §wiadczenia.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego strona powodowa wniosla skarge kasacyjna. W skardze kasacyjnej pelnomocnik
powddki zarzucit wydanie wyroku z naruszeniem art. 65 i art. 371 k.c. Powolujgc sie na te podstawe wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania albo ,,0 uchylenie zaskarzonego wyroku i
rozstrzygniecie sprawy co do istoty”.

W wyniku uwzglednienia skargi wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. Sad Najwyzszy odrzucil skarge kasacyjna
w czedci dotyczacej zmiany wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 20 listopada 2013 r., sygn. akt II C
142/12, przez uwzglednienie pow6dztwa, a w pozostalym zakresie uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Katowicach do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Dokonujac wykladni zasad interpretacji przepisu art. 65 § 2 k.c., Sad Najwyzszy stwierdzil, iz dokonana przez Sad
Apelacyjny wykladnia § 4, 51 6 umowy przedwstepnej nie spelnia tych wymogow.

W zakresie § 4 zwrocil uwage, ze wykladnia pomija postanowienie § 2 pkt 11 zawartego przez strony w dniu 6 lipca
2010 r. protokolu uzgodnien dotyczacych umowy sprzedazy nieruchomogci, z ktérego wynika, ze strony przewidywaly
mozliwo$¢ nie zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu wszcezecia egzekucji z nieruchomosci stanowiacej przedmiot
sprzedazy, ale w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci przewidziany w § 4 warunek zawarcia umowy
przyrzeczonej okreélily inaczej, zrezygnowaly z odwolania sie do okolicznosci w postaci nieprowadzenia egzekucji
z nieruchomodci, a uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej od braku w ksiedze wieczystej odpowiednich wpisow.
Wykladnia § 4 umowy przedwstepnej sprzedazy w zakresie zakwestionowanego ustalenia tre$ci warunku zawarcia
umowy przedwstepnej wymagala zatem wyjadnienia okolicznoéci dotyczacych znaczenia rozbieznosci miedzy
postanowieniem § 2 pkt 11 protokolu uzgodnien z dnia 6 lipca 2010 r. a § 4 umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci, pod katem, jaki byl zgodny zamiar stron w chwili zawierania tej umowy co do spornej tresci warunku
zawarcia umowy przyrzeczonej.



Sad Najwyzszy zwrocil takze uwage na wadliwa interpretacje § 5 umowy przedwstepnej. Uznanie, ze przez konto
banku, o ktérym mowa w tym paragrafie, nalezy rozumie¢ rachunki bankowe sluzace do obslugi udzielonych
kredytow, w praktyce oznacza, iz w istocie na powodke nalozono obowigzek bezposredniej splaty zabezpieczonych
hipoteka kredytow przez zaplate trzeciej i czwartej raty ceny nieruchomosci. Tymczasem z protokotu uzgodnien
z dnia 6 lipca 2010 r. wynika, ze zbywcy nieruchomos$ci zobowiazali sie splaca¢ kredyty i uzyskaé od wierzyciela
dokumenty potwierdzajace ich splate oraz zezwolenie na wykres§lenie hipotek. Watpliwosci poglebia brzmienie
zawartego w § 5 umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zwrotu, ze ,bezpoérednio na konto banku, ktory
udzieli kredytu malzonkom M.”, nastapi zaplata trzeciej i czwartej raty ceny nieruchomoéci. Uzyta w przytoczonym
zwrocie forma czasownika wskazuje, ze chodzi o kredyt, ktory zostanie udzielony malzonkom M.. Kredyty, ktore
zostaly zabezpieczone hipotekami obcigzajacymi nieruchomo$¢ stanowiacg przedmiot sprzedazy, zostaly za$ - jak
wynika z ustalen Sadu - udzielone L. M., a nie malzonkom M..

Za trafny uznal takze zarzut kwestionujacy wykladnie § 6 umowy przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomogci, ze
przestanke przewidzianej przez strony kary umownej stanowi wylaczna winna pozwanych, gdyz podstawa faktyczna
rozstrzygniecia nie zawiera ustalen uzasadniajacych przyjeta wykladnie ze wzgledu na zgodny zamiar stron i
cel umowy oraz pozwalajacych zweryfikowaé jej trafnoé¢. Wyjasnienia wymaga tez kwestia, jakie znaczenie ma
postanowienie zawarte w omawianym paragrafie umowy, uprawniajace powodke do zadana kary umownej przed
uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Zauzasadniony uznano takze zarzut naruszenia art. 371 k.c. kwestionujacy stanowisko Sadu, ze zachodzi przewidziana
w nim przestanka wylgczajaca obowigzek zwrotu przez pozwang solidarnie z pozwanym 1.000.000 zl z tytulu
zaplaconej przez powddke trzeciej raty ceny nieruchomoséci. Dla oceny, czy dzialanie pozwanego, polegajace na
wskazaniu innego rachunku bankowego iz okreSlony w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, stanowi
dzialanie szkodzace pozwanej w rozumieniu art. 371 k.c. moze mie¢ bowiem znaczenie wynik ponownie dokonanej
wykladni umowy przedwstepnej w zakresie skutecznie zakwestionowanym przez skarzaca, zwlaszcza dotyczacym jej
§ 5.

Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajacy apelacje obu stron zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy sa prawidlowe i Sad odwolawczy przyjmuje je za wlasne.
Wymagaja one jednak uzupeklienia, zwlaszcza w kierunku wskazanym przez Sad Najwyzszy. Uzupelnienia
tego Sad Apelacyjny dokonal na podstawie dowodéw przeprowadzonych przez Sad Okregowy, a takze dowodu
przeprowadzonego w postepowaniu apelacyjnym w postaci przestuchania §wiadka Z. D..

Strony sporu zmierzaly do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci polozonej w Z.. Nieruchomoéé stanowila
wlasno$¢ pozwanych, ktoérzy w momencie zawierania protokolu uzgodnien i przedwstepnej umowy sprzedazy (lipiec
2012 r.) byli malzonkami ze zniesiong w 2007 r. wspdlnoScig ustawowa. Nieruchomos$¢ zostata obcigzona dwiema
hipotekami kaucyjnymi na rzecz Banku (...) w K. stanowigcymi zabezpieczenie zaciggnietych w 2010 r. przez
pozwanego L. M. dwoch kredytow: obrotowego i inwestycyjnego (umowy — k. 188 — 212). Oba kredyty poreczyla
malzonka kredytobiorcy — pozwana J. H., wobec czego odpowiedzialno$¢ obu pozwanych wobec Banku byta solidarna
(art. 881 k.c.). Warto$¢ hipotek wynosila 2.900.000 z} i 1.260.000 z} (odpis ksiegi wieczystej — k. 21). Na poczatek
lipca 2010 r. zadluzenie z tytutu kredytow wynosito 2.064.794,73 zt (zaéwiadczenie Banku z dnia 2 lipca 2010 r. — k.
102). Przed sporzadzeniem protokotu uzgodnien i zawarciem umowy powddka byla w posiadaniu umoéw kredytowych
oraz za$wiadczenia z dnia 2 lipca 2010 r., co wyraznie potwierdzil §wiadek Z. D..

Pierwsze ustalenia odno$nie zakupu nieruchomosci ze zbywcami czynil Prezydent Miasta Z. W. S.. Jak zeznal, wiedzial,
ze kredyt pozwanych wynosit okolo 2.000.000 z} i traktowal go jako wspdlny pozwanych. Jego intencja bylo nabycie
nieruchomo$ci bez obcigzen. Wprawdzie Prezydent przeczyl, aby bral udzial w sporzadzeniu projektu uzgodnien dzien
przed zawarciem umowy przedwstepnej, ale przecza temu zaréwno zeznania pozwanej J. H., jak i §wiadka Z. D..
W. S. stwierdzil, ze zlecil przygotowanie protokolu pracownikowi Z. D., co zreszta uczynil i co sam pracownik ten
potwierdza, jednak sporzadzony przez niego protokol uzgodnien byl drugim z kolei. Podpisywania pierwszego W. S.



nie przypominal sobie, tak jak nie przypominatl sobie ustnych uzgodnien ze zbywcami, ani treéci polecenn wydanych
w tej sprawie pracownikowi. Zeznal takze, ze w podpisywaniu umowy przedwstepnej nie bral udzialu, bo udat sie na
urlop. Pozostaje to w zgodzie z zeznaniami §wiadka W. K., ktéry pehil funkcje wiceprezydenta i, ktéry udat sie do
notariusza na polecenie swojego przelozonego wylacznie w celu podpisania umowy. Jak podal Z. D. otrzymal on jednak
od W. S. warunki do protokotu uzgodnien i jego rola sprowadzala sie do ,technicznego” przygotowania dokumentu.
Zbieznie z tymi zeznaniami podala pozwana J. H.. Z calg stanowczo$cia potwierdzila, ze protokél uzgodnien byl
przygotowany w obecno$ci W. S. dzien przed zawarciem aktu notarialnego. Dokument zostal nawet przez Prezydenta
podpisany. Z powodu jednak btedow w danych protokdél mial zostaé ponownie przepisany i ponownie podpisany juz u
notariusza. W dniu 7 lipca 2010 r. Z. D. i W. K. przedstawili zbywcom nowy protokot uzgodnien, ktéry jednak réznil sie
tres$cia od dokumentu z dnia poprzedniego. Wyrazny sprzeciw pozwanej zrodzily nowe zapisy o karach umownych, o
ktoérych wezeéniej nie bylo mowy. Pozwana stanowczo zaoponowala im. To na skutek jej protestu skontaktowano sie z
W. S., ktéry wyrazil zgode na skreslenie czeSci nowych zapisow. Sprzeciw pozwanej odno$nie zapisow o karze umownej
potwierdzaja Swiadkowie Z. D. i W. K.. Wprawdzie w rozmowach z Prezydentem nie ustalono zadnych zapiséw o
karach umownych, ale ostatecznie pozwani przystali na jeden z zapiséw w punkcie 9, ktéry brzmial: ,W przypadku,
gdyby zbywcy na zadanie nabywcy nie przeniesli prawa wlasnoSci nieruchomosci w terminie do dnia 31 stycznia 2012
r. po uiszczeniu przez nabywce czedci ceny w kwocie 1.950.000 zl, zbywcy zobowiazuja sie zaplaci¢ nabywcy kare
umowna w kwocie 1.000.000 zt.” W pozostalym zakresie zapisy o dodatkowych zabezpieczeniach wykonania umowy
przez zbywcow zostalty wykre$lone (protokdl uzgodnien — k. 5-6). O sensie i celu tych zapiséw nikt nie rozmawiat.
Pozwanym zalezalo na sfinalizowaniu umowy, wyrazili wiec zgode na podpisanie takiej tresci protokotu. Zadna z os6b
reprezentujacych powodke w chwili podpisywania poprawionego protokolu uzgodnien nie zastanawiala sie nad trescia
tego oéwiadczenia woli. Swiadek Z. D. twierdzil, ze ograniczy! sie do wytycznych przelozonego, a §wiadek W. K. w
ogole nie zapoznal sie z tre$cig dokumentow, tylko stawil sie w celu ich podpisania. Réwniez Prezydent Miasta Z.
odzegnuje sie od ustalenn w zakresie kar umownych. W umowie przedwstepnej sprzedazy odno$nie kary umownej
zawarto postanowienie w § 6 o treéci: ,,Strony ustalaja, ze malzonkowie M. beda zobowiazani zaplaci¢ Gminie Z. kare
umowna w wysoko$ci 1.000.000 zt platng do dnia 25 lutego 2012 roku o ile do dnia 20 stycznia 2012 r. nie przeniosa z
wlasnej winy wlasno$é nieruchomosei”. Nikt nie zwrocil uwagi na date przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomoscei
podang w tym zapisie i niezgodna z przyjeta data jej zawarcia w § 3 umowy. Po przeczytaniu tych zapiséw pozwana J. H.
zrozumiala, ze bedzie zobowiazana do zaplaty kary umownej wraz z mezem, jezeli wylacznie to zich powodu nie dojdzie
do realizacji kontraktu. Tylko w ten sposéb byla w stanie racjonalnie wytlumaczyé¢ sobie ten zapis. Jej stanowisko
przede wszystkim znajduje oparcie w wersji zastrzezenia o karze umownej okre§lonej w protokole uzgodnien, gdyz
to te zapisy byly przedmiotem gléwnej uwagi adresatow oSwiadczenia. W protokole natomiast (§ 2 pkt 9 — k. 6)
uwypuklono zalezno$¢ mozliwosci zadania kary umownej od konieczno$ci uiszczenia przez powodke czesci ceny w
wysoko$ci 1.950.000 zt. Oczywistym przy tym jest, ze pozwana miala prawo zalozy¢, ze ta okreslona cze$¢ ceny zostanie
zaplacona w spos6b uzgodniony przez strony. Zatem jej wyjasnienia, iz ostatecznie pozwani zgodzili sie zachowac
ten jeden zapis w odniesieniu do rodzaju zabezpieczen ustanowionych na rzecz powodki, gdyz zakladali, ze tylko w
przypadku ich nienalezytego dzialania moga zosta¢ obcigzeni karg umowna, mialy oparcie w kontekscie sytuacyjnym.

Dla stron istotna jednak byla okoliczno$é¢, aby powddka nabyla nieruchomo$¢ bez obcigzen. Potwierdzajg to
obie strony w swoich zeznaniach. Nie bylo tez watpliwoéci, ze mimo uzycia w postanowieniu § 5 umowy
przedwstepnej formy czasu przyszlego (,udzieli kredytu”) strony mialy na mysli wylacznie kredyty juz udzielone
pozwanemu i zabezpieczone hipoteka na nieruchomosci, ktéra powddka zamierzala nabyé. Temu tez celowi zostal
podporzadkowany sposob zaplaty przyjety przez strony. Powo6dka byla zainteresowana wysokoscia aktualnego
zadluzenia pozwanych wobec Banku, co spowodowalo, ze zbywcy dostarczyli zaswiadczenie z dnia 2 lipca 2010 r.
Swiadek Z. D. nie byl w stanie dokladnie podaé, jakiego rzedu bylo to zadtuzenie, ale pamietat, iz suma hipotek byta
wyzsza od oferowanej ceny, stad, jak wnioskowal, pozwani mieli splaci¢ jedna hipoteke, a powodka drugg. Laczyl to z
faktem, iz cena nie wystarczala na zaspokojenie warto$ci wpisanych hipotek. Skladajac zeznania w dniu 18 lipca 2013 r.
jednoznacznie jednak podkreslil, ze celem byto splacenie kredytu pozwanych, a kwota 2.000.000 z} platna pozwanym
z tytulu ceny miata zostac uiszczona przez powddke ,na rachunek do obstugi kredytu”. Czes¢, w jakiej przypadal na
powddke obowigzek splaty kredytu pozwanych, wynosita 2.000.000 zl. Identycznej tre$ci zeznania zlozyla pozwana
J. H., ktéra wskazala, ze nie bylo zadnej watpliwo$ci, iz powddka miala splaci¢ zadluzenie bezposrednio do Banku,



zgodnie z wydanym w dniu 2 lipca 2010 r. za§wiadczeniem. Poniewaz zadluzenie to wynosilo wtedy okolo 2.000.000
zl, pozostala cze$¢ ceny zostala przekazana ,,do rak” pozwanych. Kwota 950.000 zl zostala przelana na konto, ktore
zgodnie wskazali malzonkowie w dniu zawierania przedwstepnej umowy sprzedazy. Mimo, iz zaswiadczenie Banku
wskazywalo, ze zadluzenie wynosi ponad 2.000.000 zl, to jednak wczeéniejsza splata kredytow, ktora zgodzil sie
przyja¢ Bank bez dodatkowych oplat, spowodowalaby zmniejszenie dlugu do kwoty wlagnie 2.000.000 zl. Potwierdzil
to zresztg Bank w piSmie z dnia 7 pazdziernika 2011 r., stanowigcym odpowiedZ na pismo Prezydenta W. S.. W
piSmie tym Bank podkre§lil takze, ze dokonana przez powddke wplata w sumie 1.000.000 z} zostala dokonana
na inny rachunek niz rachunek kredytowy wskazany przez Bank w zaéwiadczeniu z dnia 2 lipca 2010 r. Swiadczy
to o jednoznacznej woli stron dokonania wplat trzeciej i czwartej raty bezposrednio na poczet zadluzenia, czego
byl $§wiadomy takze wierzyciel pozwanych. Strony nie przywiazywaly natomiast wagi i nie omawialy szczegélowo
zapisOw § 2 pkt 2 protokolu uzgodnien oraz § 5 przyrzeczonej umowy sprzedazy, a nawet nie dostrzegly r6znic w ich
sformulowaniach. Wobec tego nie nalezy tym literalnym zapisom nadac szczegdlnej roli. Nikt tez nie widzial potrzeby
ujecia w akcie notarialnym numeréw rachunkéw stuzacych do obstugi kredytéw pozwanych. W posiadaniu powo6dki
rachunki te jednak byly. Nie przewidziano zatem potrzeby okre$lenia, kto i kiedy ma wlasciwe rachunki wskazac.
Jak przyjal pracownik powoddki Z. D., powodka posiadala dwa numery kont, stad wnioskowal, ze to strona pozwana
powinna wskaza¢, ktory z tych dwoch rachunkéw wybraé. Ale oczywistym dla niego bylo, ze uprawnienie to dotyczy
owych dwoch rachunkéw bankowych. Pozwany L. M. wskazal jednak zupehlie inny numer rachunku, czego strona
powodowa nie sprawdzila, dzialajac w zaufaniu do strony przeciwne;j.

O takim rozumieniu sposobu zaplaty $§wiadczy tez okre§lanie rachunku bankowego, na ktéry powddka dokonata
wplaty 1.000.000 z} jako ,niewlasciwy” w notatce z dnia 3 listopada 2011 r., sporzadzonej ze spotkania powddki z
pozwanym L. M.. Zapisano w niej: ,Kwota ta zostala przez Miasto wplacona na inny niz przeznaczony dla obstugi
kredytu rachunek posiadany przez Pana M. w Banku (...)".

Trudno tez byloby pojaé, z jakich innych przyczyn w uzgodnieniach i umowie zaznaczona konieczno$é wplaty trzeciej
i czwartej raty ,na konto banku, ktory udzielil kredytu”. Zapis ten odnajduje sens dopiero w sytuacji wyjaénien
uczestnikéw transakeji, ze wybor platnos$ci do banku nie oznaczal tylko wskazania, iz o konkretng instytucje bankowa
chodzi, ale, iz cena zakupu zostanie przeznaczona bezpoérednio na poczet splaty kredytéw. Stad wynikalo rozroznienie
platno$ci pierwszej i drugiej raty, ktére mialy by¢ dokonane ,,do rak” pozwanych, od trzeciej i czwartej, ktore mialy
by¢ platne bezposérednio do Banku. Oczywistym bowiem jest, ze w przypadku dwoch pierwszych rat nie chodzilo o
przekazanie czesci ceny w gotdwcee, ale o dokonanie przelewu na konto wskazane przez pozwanych i to konto nie
zwiazane z obslugg kredytu.

W odniesieniu natomiast do konieczno$ci splaty kredytu przez pozwanych wypowiedzial sie wylacznie $wiadek Z.
D., ktory stwierdzil, ze na pozwanych ciazyt obowiazek splaty kredytu ponad kwote 2.000.000 zl, ktérg to kwote
powddka miala na konta obslugujace kredyty wplacié bezposrednio. Zobowiazanie to zreszta nie zostalo powtoérzone
w umowie przedwstepnej. Swiadek ten podal takze, ze nie powinno rodzié probleméw okreslenie terminu wplaty
czwartej raty na rachunek bankowy w dniu, w ktérym zawarta miala zostaé umowa przyrzeczona. Nawet w razie
braku wykreSlenia na ten dzien hipoteki w ksiegach wieczystych, co bytoby niemozliwe ze wzgledu brak czasu do
spelnienia wymagan proceduralnych, wystarczajaca dla powodki bytaby promesa Banku zapewniajaca o zamiarze
zlozenia wniosku o wykreSlenie.

W § 4 umowy przedwstepnej przyjeto zalozenie, ze umowa sprzedazy zostanie sporzadzona do dnia 31 stycznia 2012
r. po spelnieniu warunku polegajacego na wykresleniu wszystkich obcigzen z dzialu IV ksiegi wieczystej i braku
wpiséw nowych obciazen. W protokole uzgodnien zapisano natomiast, iz nabywca moze odstapic od zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ w przypadku, gdy do nieruchomosci zostanie wszczeta egzekucja (§ 2 pkt 11). Rowniez w
przypadku tej nieécistoSci pomiedzy dokumentami strony nie prowadzily zadnych rozmoéw. Zgodzié sie jednak nalezy
z teza postanowiong przez strone powodowa, ze za spelnienie warunku okre$lonego § 4 umowy przedwstepnej strony
rozumialy brak jakichkolwiek przeszkéd do zrealizowania transakcji zakupu nieruchomos$ci wolnej od obciazen.
Potwierdzajg to zeznania W. S., Z. D. i pozwanej J. H.. Powodka zamierzala zabudowaé nieruchomos$é na cele wlasne



(§ 8 umowy przedwstepnej i § 2 pkt 6 protokolu uzgodnien). Temu na przeszkodzie moglaby sta¢ egzekucja z
nieruchomoéci, w efekcie ktérej nabywca moglt nawet utracié nieruchomosé (art. 930 k.p.c.).

W dziale III ksiegi wieczystej nieruchomosci, obok wynikajacego z umowy przedwstepnej roszczenia o zawarcie
umowy sprzedazy, w dniu 31 pazdziernika 2011 r. dokonano takze wpisu o wszczeciu na skutek wniosku B. C. egzekucji
z nieruchomodci, prowadzonej pod sygnatura akt KM 2377/11 przez Komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w
(...)(wpis nr (...), k. 22, 52). Wpis ten zostal wykre§lony w dniu 2 marca 2012 r. (wpis nr (...), k. 52), gdyz postepowanie
egzekucyjne w sprawie KM 2377/11 zostalo umorzone postanowieniem organu egzekucyjnego z dnia 5 stycznia 2012
r. (zaswiadczenie Komornika sagdowego przy Sadzie Rejonowym w (...) z dnia 5 marca 2012 r., k. 110), wobec splaty
egzekwowanego dlugu jeszcze w 2011 .

Za przekonywujaca nalezy w tej sytuacji uznaé¢ argumentacje pozwanej, ze dokonany w dziale III wpis o wszczeciu
egzekucji o sygn. KM 2377/11 nie stal na przeszkodzie spelieniu warunku z § 4 umowy przedwstepnej. Gdyby
powddka dokonala wplaty trzeciej i czwartej raty w sposob zgodny z treécia stosunku prawnego zachodzitaby podstawa
do wykre$lenia nie tylko hipotek zabezpieczajacych kredyty inwestycyjny i obrotowy, ale takze do wykreslenia
wzmianki o egzekucji. Trzecia rata miala zosta¢ dokonana do dnia 31 stycznia 2011 r. Natomiast platno$¢ czwartej
raty uzgodniono na dzien 31 stycznia 2012 r. Postepowanie egzekucyjne umorzono postanowieniem z dnia 5 stycznia
2012 r. Na ten dzienn wierzyciel byt w caloSci zaspokojony. Pozostala zatem wystarczajaca iloé czasu, aby spelic
wymog ,wykres§lenia wszystkich obcigzen” na wyznaczong przez strony date zawarcia umowy przyrzeczonej. A nawet
gdyby przyjaé, ze nie zostalaby wykres§lone hipoteki, a powddka, jak twierdzila, zadowolilaby sie promesa Banku
zapewniajaca o zlozeniu wniosku o wykre$lenie, to strona pozwana miala czas i mozliwo$é zadbania o wykreslenie
spornego wpisu. Nie istnialy bowiem zadnego rodzaju obiektywne przeszkody w jego usunieciu i zaden wierzyciel
nie zmierzal do zaspokojenia sie z nieruchomos$ci. Tym samym cel umowy sprzedazy, jaki zakladala powb6dka —
nabycie nieruchomosci wolnej od obciazen, mogl zostaé osiagniety. Jak wskazala pozwana, poniewaz jesienia 2011 r.
dowiedziala o przelaniu trzeciej raty do rak pozwanego zamiast na konto obstugujace kredyt, nabyla §wiadomo$¢, iz do
splaty kredytu do wyznaczonej daty zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie, nie widziala zatem potrzeby podjecia
szybkich krokéw zmierzajacych do wykreslenia wzmianki o wszczetej egzekucji.

Zeznania osob uczestniczacych w transakeji obrazuja okolicznosci, wjakich doszlo do podpisania protokotu uzgodnien
i umowy przedwstepnej sprzedazy. Wprawdzie pozwani ustalili z Prezydentem warunki sprzedazy, to jednak w dniu
nastepnym przygotowano protokoél uzgodnien innej treéci. Treéci tego dokumentu, jak i treéci aktu notarialnego,
strony juz nie dyskutowaly. Nikt nie dostrzegl r6znic, nieScisto$ci pomiedzy nimi, a nawet wewnetrznych sprzecznosci.
Po ustnych ustaleniach znaczeniem zapisoéw zawartych w dokumentach zadna ze stron nie po$wiecila nalezytej uwagi.
Nie spos6b zatem nadawac im szczeg6lnego znaczenia i wyciagnac wnioski oparte na dyrektywach art. 65 § 2 k.c. W
takiej sytuacji priorytet nabiera pozostaly material dowodowy, ktéry pozwala na ustalenie zamiaru stron i celu umowy.

W wyniku tych ustalenn Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze strony uzgodnily, iz zaplata trzeciej i czwartej
raty nastgpi na konta bankowe shuzace do obstugi kredytéw. Pozwany w piSmie z dnia 25 stycznia 2011 r. (k. 11)
wskazal inny numer konta bankowego w banku, w ktérym zaciagniete zostaly kredyty i siebie jako wla$ciciela konta.
Wskutek niezachowania nalezytej staranno$ci powodka dokonala wplaty na podany w pi§émie rachunek nie dokonujac
sprawdzenia, czy wplata zaspokoi wierzyciela kredytowego. Srodki pieniezne zostaly zuzyte przez pozwanego na inne
cele. Do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszlo. Zawarciu tej umowy nie stalo jednak na przeszkodzie
wszczecie w 2011 r. postepowania egzekucyjnego. Z tytulu zaliczek na poczet ceny powddka wplacila obu pozwanym
950.000 z}l i pozwanemu L. M. 1.000.000 z}.

Gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny
podlega zwrotowi jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wdwczas osiagniety zamierzony cel $§wiadczenia
zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). Jest tak bez wzgledu na przyczyne nie zawarcia przyrzeczonej umowy, a wiec - czy
stanowilo ja nieziszczenie sie warunku zawieszajacego, pod ktérym zostala zawarta umowa przedwstepna, skuteczne
podniesienie zarzutu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, niewykonanie zobowiazania przez
strone umowy przedwstepnej, za ktére nie ponosi ona odpowiedzialnos$ci (art. 471 in fine k.c. w zwigzku z art. 472



k.c.), lub niewykonanie zobowiazania przez strone umowy przedwstepnej, za ktére ponosi ona odpowiedzialnosé.
Przez roszczenia z umowy przedwstepnej nalezy rozumieé roszczenia objete trescia stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, a zatem roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody poniesionej
przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej. Roszczenie o
zwrot, majacej charakter nienaleznego $wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z niezawartej umowy
przyrzeczonej nie wchodzi natomiast w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem
stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktdérego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym
wzbogaceniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., sygn. akt II PK 174/08).

Tym samym przyjecie przez Sad Okregowy solidarnej odpowiedzialno$ci pozwanych za wplacong kwote 1.000.000
z} na konto nalezace wylacznie do pozwanego i nie stuzace do obstugi kredytu, ktéry mial zostaé splacony przez
strone powodowa, bez rozwazenia, w czym miala sie wyraza¢ owa solidarno$§¢ w ramach odpowiedzialnosci z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (nienaleznego §wiadczenia) bylo bledne. Za wadliwe nalezalo réwniez uznaé
wywiedzenie z tego faktu solidarnoSci czynnej pozwanych w zakresie wierzytelno$ci o zaptate ceny (art. 367 § 1 k.c.).
Solidarno$¢é musi bowiem wynika¢ z czynnoSci prawnej lub z ustawy (art. 369 k.c.). W realiach niniejszej sprawy
podstaw do przyjecia takiej solidarnoSci w stosunku do trzeciej raty w wysokoSci 1.000.000 zl nie ma podstaw.
Pozwani, w chwili dokonywania jej wplaty, byli malzonkami, jednak kilka lat wczeéniej dokonali rozdzielno$ci
majatkowej. Swiadczenie powddki bylo podzielne (art. 379 k.c.). Zatem kazdemu z pozwanych nalezna byla
odpowiednia czes$é. Pozwani w umowie przedwstepnej godzili sie, aby nie dokonywano zaplaty ceny w tym zakresie
do ich rgk, ale wplacono na rzecz ich wierzyciela. Stad rozdzielenie kwoty w odpowiednich proporcjach bylo zbedne.
Powodka jednak nie dokonata zaplaty w sposéb okre§lony w stosunku prawnym stron, ale na rzecz jednego z nich. Nie
ma bowiem watpliwosci, iz pozwana w zadnym zakresie z trzeciej raty nie skorzystala. Wskazane przez pozwanego
konto bylo jego kontem osobistym, do ktérego pozwana nie miala dostepu. Oznacza to, iz jedyna osobg wzbogacona
wplata raty w wysokosci 1.000.000 zl byt pozwany i tylko on moze by¢ zobowiazany do jej zwrotu w mysl art. 410
§2k.c.

W tej sytuacji apelacje pozwanej J. H. nalezalo uzna¢ za zasadng i zaskarzony wyrok w zakresie zasadzajacym od niej
kwote 1.000.000 zl solidarnie z pozwanym zmieni¢ poprzez oddalenie powbddztwa, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Natomiast apelacja powodki nie zaslugiwala na uwzglednienie i jako niezasadna podlegata oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c.

Jak ustalono, stronie powodowej przystugiwala kara umowna w sytuacji, gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
dojdzie z wylacznej winy strony pozwanej. Do odstgpienia od zamiaru zawarcia umowy ostatecznej doszlo jednak
nie tylko z powodu wadliwego dzialania pozwanego, ktory wskazat ,niewlasciwy” numer rachunku, na ktéry nalezalo
wplacic trzecia rate, ale rowniez z powodu niezachowania nalezytej starannosci po stronie powodowej, ktéra w sposob
bezkrytyczny wykonala zadanie L. M.. Zatem to nie tylko zachowanie pozwanego spowodowalo, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo, ale takze zachowanie powodki. W takim za$ przypadku jej zadanie zaplaty kary umownej nie
jest usprawiedliwione i podlegalo oddaleniu. Orzeczenie Sadu Okregowego jest wobec w tym zakresie stuszne.

Zmiana w cze$ci zaskarzonego orzeczenia spowodowala konieczno$é¢ zmiany rozstrzygniecia o kosztach postepowania
pierwszoinstancyjnego. Koszty te stosunkowo rozdzielono w my$l art. 100 k.p.c. Pozwana J. H. ulegla powodce w 32
%, a pozwany L. M. w 66 %. W zakresie, w ktorym zasadzono od pozwanych solidarnie cze$¢ dochodzonej naleznoéci,
rowniez solidarnie pozwani odpowiadali za koszty (art. 105 § 2 k.p.c.). Calo$¢ kosztéw tego postepowania wyniosta
114.600 zl, czego powddka powinna pokryé 34 %, pozwani solidarnie 32 % i pozwany samodzielnie — 34 %.

Wobec zmiany prawa materialnego dokonano zmiany rozstrzygniecia w zakresie odsetek zasadzonych od
dochodzonych roszczen (art. 386 § 1 k.p.c.). Od dnia 1 stycznia 2016 r. przepis art. 481 § 1 k.c. wprowadzil kategorie
odsetek za opoZnienie, ustalajac w dalszych zapisach tej normy prawnej sposob ich wyliczania. Poniewaz Sad
Okregowy zasadzil odsetki w pkt 1 wyroku na podstawie art. 481 k.c., stad zachodzila potrzeba zmiany w tym wzgledzie
rozstrzygniecia poprzez okreslenie, ze od dnia 1 stycznia 2016 r. zasgdzone zostaly ustawowe odsetki za opdznienie.



O kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Pozwana J. H. wygrala swoja apelacje w caloSci, wobec czego przystuguje jej zwrot poniesionych przez nia kosztow.
Na koszty poniesione przez powoddke zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokosci 5.400 zl,
ustalone wedlug § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Wygrala rowniez postepowanie z apelacji powodki, z tytulu czego réwniez jej pelnomocnikowi przystuguje
wynagrodzenie w wysoko$ci 5.400 zl, ustalone wedlug § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Do tego dochodza koszty postepowania ze skargi kasacyjnej stanowigce wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w
wysokosci 5.400 zl, ustalone wedlug § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

O kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego pozwanego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Na rzecz
pozwanego przyznano wynagrodzenie za oba postepowania w wysoko$ci 7.217 zt i 5.400 zl w mySl § 6 pkt 7 w zwigzku
z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Natomiast o nieoplaconej oplacie od apelacji pozwanej, od uiszczenia ktorej zostala zwolniona, orzeczono w oparciu
o art. 113 ust. 1 u.k.s.c.
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